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RELATORIO ANUAL 2019

EMISSORA
Denominacao Comercial: MUDAR SPE MASTER EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S/A.
CNPJ: 12.356.050/0001-95
Categoria de Registro: Sociedade de Capital Fechado

CARACTERISTICAS DAS DEBENTURES

Oferta:
Instrucao CVM n. 478, de 16 de janeiro de 2009

Numero da Emissao:
18 Emissao

Situacao da Emissora:
Vencida Antecipadamente

Caodigo do Ativo:
MUDA11

Caodigo de ISIN:
BRMUDADBS004

Banco Mandatario:
Banco Bradesco S.A.

Coordenador Lider:
Concordia Banco S A.

Data de Emissao:
23 de agosto de 2010

Data de Vencimento:
31 de janeiro de 2018

Quantidade de Debéntures:
50 (cinquenta)

Numero de Séries:
Série Unica

Valor Total da Emissao:
O valor total da Emissdo era de R$ 41.752.984.80 (quarenta e um milhdes, setecentos e cinquenta e dois mil,
novecentos e oitenta e quatro reais e oitenta centavos), na data de emissao

Valor Nominal:
R$ 835.0590.606000, na data base

Forma:
Nominativas e escriturais

Espécie:
Garantia real
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Conversibilidade:
As debéntures nao sao conversiveis em acoes da Emissora

Permuta:
Nao se aplica a presente emissao

Poder Liberatoério:
Nao se aplica a presente emissao

Opcao:
Nao se aplica a presente emissao

Negociacao:

As Debéntures foram registradas para negociacao no mercado secundario no SND - Moédulo Nacional de
Debéntures, administrado e operacionalizado pela CETIP, observados os periodos de vedacao a negociacao
conforme disposto no art. 13 da Instrugao CVM n° 476/09.

Atualizacao do Valor Nominal:

A partir da Data de Emissao ate o seu efetivo pagamento, as Debéntures tiveram, o seu Valor Nominal Unitario
atualizado anualmente pela variacdo do indice Nacional de Precos ao Consumidor Amplo (‘IPCA" ou “Atualizacdo
Monetaria"), apurado e divulgado pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica ("IBGE")

Pagamento da Atualizacao:
Nao se aplica a presente emissao

Remuneracao:

Sobre o Valor Nominal Unitario das Debéntures atualizado, incidia juros remuneratorios correspondentes a 9%
(nove por cento) ao ano, base 252 dias uteis (“Sobretaxa”), que serao calculados de forma exponencial e cumulativa
pro rata temporis por dias uteis decorridos, incidentes sobre o Valor Nominal Unitario das Debéntures atualizado,
desde a Data de Emissao ou data do ultimo pagamento até a data de vencimento das Debéntures.

Pagamento da Remuneracao:
Era devido anualmente, sempre em conjunto com as Amortizagdes Programadas, sendo que os proximos
pagamentos estavam demarcados para 30 de janeiro 2016 e 31 de janeiro 2018.

Amortizacao:

O Valor Nominal Unitario atualizado das Debéntures, considerando a amortizagcao de 23 de agosto de 2011
correspondente a 20% do Valor Nominal Unitario atualizado na data de pagamento, seria amortizado em 30 de
janeiro de 2016, 50% do valor nominal Unitario devido até referida data e; em 31 de janeiro de 2018 o saldo devedor
das Debentures.

Fundo de Amortizacao:
Nao se aplica a presente emissao

Prémio:
Nao se aplica a presente emissao

Repactuacao:
Nao havera repactuacao programada das Debéntures.

Resgate Antecipado:
Nao se aplica a presente emissao;

* As caracteristicas acima contemplam o Quarto Aditivo a Escritura de Emissao
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DESTINAGAO DE RECURSOS

Os recursos obtidos com a Emissao foram destinados exclusivamente ao desenvolvimento de empreendimentos
imobiliarios com foco no segmento popular que atendem aos critérios de elegibilidade elencados abaixo, estando a
Emissora também, autorizada a utilizar os referidos recursos como contra-garantia aos Intervenientes Garantidores
em razao das garantias prestadas no ambito da emissao.

Eram Empreendimentos Elegiveis aqueles empreendimentos incorporados pela Emissora, por si ou por suas
controladas, controladoras, ou pelos Intervenientes Garantidores que, no momento de sua primeira apresentagao
para composicao da carteira de Empreendimentos Elegiveis, atendam aos seguintes requisitos, cumulativamente:
(i) empreendimentos cujas unidades residenciais, excluidas as unidades de permuta em razao da aquisicao dos
terrenos, tenham alcangcado um minimo de 20% de vendas; (ii) inexisténcia de penhor, penhora, alienacao fiduciaria,
cessao fiduciaria ou quaisquer direitos reais em garantia, com excecao de hipoteca, sobre os terrenos, unidades,
respectivos recebiveis ou outros direitos decorrentes do empreendimento, constituidos no ambito da Emissao ou
os direitos reais em garantia sobre parte das unidades financiadas de um empreendimento que ja estejam sido
dados em garantia em favor da CEF; e (i) que quaisquer eventuais hipotecas existentes sobre os imoveis nao
tenham preferéncia sobre as hipotecas outorgadas em garantia das Debéntures nos termos da Escritura de
Hipoteca.

ASSEMBLEIAS DE DEBENTURISTAS

No Decorrer do exercicio de 2019 nao foram realizadas assembleias de debenturistas.

POSICAO DAS DEBENTURES
A CETIP comunicou este Agente Fiduciario que, em decorréncia da declaracao de vencimento antecipado das

debentures supracitada, e findo o prazo concedido a Emissora para regularizagao da situagao de inadimpléncia,
referida emissao foi retirada do Cetip21 — Modulo Titulos e Valores Mobiliarios.

EVENTOS REALIZADOS 2019

A emissao teve o vencimento antecipado declarado de todas as obrigacdes constantes da Escritura de Emissao em
19 de agosto de 2015, nao existindo mais eventos agendados a partir de referida data.

INFORMAGCOES PERIODICAS E OBRIGACOES ADICIONAIS

A emissao teve o vencimento antecipado declarado de todas as obrigacdes constantes da Escritura de Emissao em
19 de agosto de 2015.

EXISTENCIA DE OUTRAS EMISSOES DE VALORES MOBILIARIOS
Nos termos do inciso XI do artigo 1° do Anexo 15 da Instrucao CVM n° 583, de 20 de dezembro de 2016, informamos

que este Agente Fiduciario nao atua como agente fiduciario em outras emissdes do proprio emissor, por sociedade
coligada, controlada, controladora ou integrante do mesmo grupo.

CLASSIFICAGAO DE RISCO

SR Rating
Rating Atual | Rating Anterior | Ultima Alteracdo
| Debéntures1®Emissdo | brBB- | brBB | Set/2015 |

e Ocorreu a declaracdo de vencimento antecipado da presente Emissao aos 18.08.2015
. Rating valido até julho 2015
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ALTERACOES ESTATUTARIAS E INFORMAGOES RELEVANTES

Em Assembleia Geral de Debenturistas realizada em 19.08.2015, o Unico Debenturista, representado pela POSTALIS
- Instituto de Seguridade Social dos Correios e Telegrafos, conforme item 5.7 do Instrumento Particular de Emissao
de Cédulas de Crédito Imobiliario com Garantia Real sob a Forma Escritural (mandato), celebrado em 10 de
dezembro de 2010, deliberou e aprovou, por unanimidade, o vencimento antecipado da Escritura Particular de
Emissao de Debéntures Nao Conversiveis em Acdes, com Garantia Real, da 1° Emissao de Debéntures da MUDAR
SPE MASTER EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS.

Em decorréncia do vencimento antecipado supracitado, ressalvamos que este Agente Fiduciario nao foi autorizado
a executar o credito em comento, uma vez que o unico investidor pertence ao grupo econémico da emissora.

Por fim, nao temos conhecimento de alteracdes estatutarias da Companhia no exercicio de 2019.

DEMONSTRAGCOES FINANCEIRAS DA EMISSORA

Nao foi possivel colacionarmos as demonstragdes financeiras da Emissora pertinentes ao exercicio de 2019, pois
ate a presente data, nao foram divulgadas pela Emissora.

iNDICES E LIMITES FINANCEIROS

Nao foi possivel elaborarmos os ccomentarios sobre os indices e limites financeiros, tendo em vista a falta de
divulgacao das Demonstracdes Financeiras de 2019 pela Emissora.

GARANTIA

A emissao € da especie com garantia real e era representada por lil cessao fiduciaria de Recebiveis, liil Alienagcao
Fiduciarias das Quotas das empresas Mudar Incorporagdes Imobiliarias S.A,, Mutum | SPE Empreendimentos
Imobiliarios Ltda., Mudar SPE 2 Empreendimentos Imobiliarios Ltda., Butantd SPE Empreendimentos Imobiliarios
Ltda.,, Mutum Il SPE Empreendimentos Imobiliarios Ltda., Mudar SPE7 Empreendimentos Imobiliarios Ltda., e Horto
do Ipé Empreendimentos Imobiliarios Ltda. Conforme dispde a Clausula 5.13 da Escritura de Emissao, o Agente
Fiduciario acompanhou ao tempo da vigéncia destas garantias a movimentagcao dos referidos créditos e o
Percentual Garantido, nos termos da Escritura; liiil Hipoteca em primeiro grau dos imoveis objeto das
matriculas158.165 do 9° Oficial de Registro de imdveis de S&o Paulo, n° 168.354 do 6° Oficial de Registro de Imoveis
de Sao Paulo, n°® 200.323 do g° Oficial de Registro de imoveis de Sao Paulo e sobre a fragao ideal de 98,84745962%
do imovel objeto da matricula de n® 143.515 do 8° Oficial de Registro de Imoveis de Sao Paulo.

Foi realizado em 05 de novembro de 2010 Primeiro Aditamento a Escritura de Emissao, bem como em 28 de
fevereiro de 2011 foi celebrado o Primeiro Aditamento ao Contrato de Cessao Fiduciaria de Direitos Creditorios,
onde foram excluidos da garantia da operacao os direitos creditorios, e ainda as quotas das sociedades Mutum I
SPE Empreendimentos Imobiliarios Ltda. e Mudar SPE7 Empreendimentos Imobiliarios Ltda.

Foi realizado em 13 de dezembro de 2011, Segundo Aditamento a Escritura de Emissao que liberou as Hipotecas
mencionadas acima, bem como excluiu as SPE's Atlantico e a SPE Vista Verde, enquanto garantidores na Operagao.
Foi liberada ainda as hipotecas incidentes sobre os imoveis de matriculas 158.165 e 143.515.

Foi realizado em 12 de dezembro de 2012, Terceiro Aditamento & Escritura de Emissao que substituiu as garantias
restantes acima prestadas por Hipoteca de Primeiro Grau do imovel de propriedade da Lagoa dos Ingleses
Participacoes Imobiliarias Ltda. com a seguinte descricao Parte da Gleba 27 denominada Casa da Lagoa, localizado
no Retiro Padre Domingos - Lagoa dos Ingleses, Rodovia BR 356, no Municipio de Nova Lima, Cidade de Belo
Horizonte, Minas Gerais. A hipoteca encontra-se registrada sob o n°® 108.390 em 14 de dezembro de 2012, matricula
37.805 do Registro de Imoveis de Nova Lima.

FUNDOS DE AMORTIZAGAO E OUTROS FUNDOS

Nao foi atribuida a constituicao de fundos de amortizagao ou quaisquer outros tipos de fundos a presente emissao.
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DECLARACAO

De acordo com o disposto no artigo 68, alinea ‘b" da lei n°® 6.404 de 15 de dezembro de 1.976 e no inciso Xll do
artigo 1° do Anexo 15 da Instrugao CVM n° 583, de 20 de dezembro de 2016, declaramos estar aptos e que nao nos
encontrarmos em qualquer situacao de conflito. Reafirmamos nosso interesse em permanecer no exercicio da

funcao de Agente Fiduciario dos debenturistas.

Sao Paulo, junho de 2020.

‘Este Relatorio foi elaborado visando o cumprimento do disposto no artigo 68, § primeiro, alinea 'b"da Lei n® 6404/76 e do artigo 1° do Anexo 15 da
Instrucao CVM n° 583 /2016, com base nas informagoes prestadas pela Companhia Emissora. Os documentos legals e as informacgoes técnicas que
serviram para sua elaboracdo, encontram-se a disposicdo dos titulares do ativo para consulta na sede deste Agente Fiduciario”

"As informacodes contidas neste Relatorio ndo representam uma recomendacdo de investimento, uma analise de crédito ou da situacdo econémica
ou financeira da Emissora, nem tampouco garantia, explicita ou implicita, acerca do pontual pagamento das obrigacoes relativas aos titulos emitidos
sob a forma de debénture”

‘O relatorio anual deste Agente Fiduciario descreve os fatos ocorridos durante o exercicio de 2019 relativos a execucao das obrigacoes assumidas
pelo emissor, a administracao do patrimonio separado, se for o caso, aos bens garantidores do valor mobiliario e ao fundo de amortizacao”
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